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Glavni gradski arhitekta Prijestonice Cetinje, postupajuci po zahtjevu Branka
Lazareviéa za davanje saglasnosti na Idejno rieSenje, na osnovu Elana 22 i ¢lana 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 Branka Lazarevi¢a za davanje saglasnosti na ldejno rjeSenje
stambeno-poslovnog objekta, projektovanog na lokaciji formiranoj od katastarskih
parcela br. 522/1, 523/, 524/1 i 528/1 KO Njegusi, u zahvatu Generalnog
urbanistikog riesenja Njegusa, u okviru Prostornog urbanisti¢kog plana Prijestonice
Cetinje (“Sl. list CG-opstinski propisi” br.12/14), izradenim od strane “BUILDING BIRO”
d.o.o. Bijelo Polje i ovjereno elektronskim potpisom na ime Saud Mededovi¢ od
11.05.2026. u 08:34:16 +02'00'.

Obrazlozenje

Zahtjevom broj 01-332/26-UPI-25 od 14.05.2026. godine, Branko Lazarevi¢ se
obratio Glavnom gradskom arhitekti za davanje saglasnosti na ldejno rieSenje
stambeno-poslovnog objekta, projektovanog na lokaciji formiranoj od katastarskih
parcela br. 522/1, 523/, 524/1 i 528/1 KO Njegusi, u zahvatu Generalnog
urbanisti¢kog riedenja Njegusa, u okviru Prostornog urbanisti¢kog plana Prijestonice
Cetinje (“Sl. list CG-opstinski propisi” br.12/14), izradenim od strane “BUILDING BIRO"
d.o.o. Bijelo Polje i ovjereno elektronskim potpisom na ime Saud Mededovi¢ od
11.05.2026. u 08:34:16 +02'00".

Odredbom &lana 22 stav 1 tatka 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 turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisti¢kog rizorta, trga, skvera,
etalista, gradskog parka i objekia iz &lana 15 stav 2 ovog zakona u pogledu

usaglagenosti sa urbanisti¢ko-tehni&kim uslovima u dijelu oblikovanja i
materijalizacije, osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenostl, indeks

zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) 'i drugi_m_
urbanistickim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti |

namjena objekta). Shodno stavu 2 ovog zakona propisano je da glavni gradski
arhitekta daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog
¢lana, koji se odnosi na zgrade do 3.000,0 m2 bruto gradevinske povrsine, osim hotela
odnosno turistitkog naselja sa getiri ili pet zvjezdica i turistikog rizorta. Stavom 3

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



Shodno navedenom, Glavni gradski arhitekta je, u upravnom postupanju, razmotrio
navedeni zahtjev i izvr$io pregled dostavljenog ldejnog rie$enja pa je, shodno clanu
111 Zakona o upravnom postupku, Investitoru dostavio obavjestenje o rezultatima
ispitnog postupka kojim je Investitora obavijestio:

- U sklopu predmetnog idejnog riesenja prilozeni su urbanisticko tehnicki uslovi broj
05-332/24-914 od 18.12.2024. godine izdati od Sekretarijata za uredenje prostora i
zastitu Zivotne sredine u sklopu kojih se nalaze tehnicki uslovi broj 04-1383/2 od
13.12.2024. godine izdati od Uprave za saobraéaj za prikljuéenje predmetne lokacije
na regionalni put R-25 Cetinje — Krstac. Urbanisti¢ko tehniékim uslovima prednja
gradevinska linija je u odnosu na blizinu regionalnog puta data u skladu sa Planom
koji je uskladen sa élanom 92 Zakona o putevima ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 82/20,
140/22, 39/26) dok se u tehnickim uslovima Uprave za saobraéaj pominju razliCite
kategorizacije puta i kao regionalni i kao magistralni, a udaljenost gradevinske linije
nije data u skladu sa Zakonom i Planom gdje je definisano da:

“Sirina zastitnog pojasa u kome se ne mogu graditi stambene, poslovne, pomocne i
sliéne zgrade, kopati rezervoari, septicke jame i sl, iznosi: pored autoputeva 40
metara, pored magistralnih puteva 25 metara, pored regionalnih puteva 15 metara, a
pored lokalnih puteva 10 metara, racunajuéi od spoljne ivice putnog pojasa.

Izuzetno u brdsko planinskim predjelima sa nepovoljnom topografijom mogu se graditi
stambene, poslovne, pomocne i slicne zgrade i u zastitnom pojasu puta, ali ne blize
od 15 metara pored magistralnih puteva, 10 metara pored regionalnih puteva i 5
metara pored lokalnih puteva, racunajuci od spoljne ivice putnog pojasa.”

Zakonom o putevima je definisano da: “putni pojas je zemljiste sa obje strane puta
sirine odredene projektom puta, a najmanje jedan metar od linije koju Gine krajnje
taéke popre¢nog profila puta van naselja, mjereno na spoljasnju stranu; 4

Tehnitkim uslovima Uprave za saobraéaj dato je da je: “Gradevinska linija
(gradevinska linija predstavija liniju na, ispod | iznad povrsine zemlje do koje moze da
se planira najistureniji dio objekta) i ista se ne moze formirati na manjem rastojanju od
10m od ose postojecéeg magistralnog puta.” Takode je definisana:”"Regulaciona linjja
(linija koja dijeli javnu povrsinu od povréine drugih namjena) i to je granica izmedu
parcele regionalnog puta i predmetnih parcela’. Buduéi da se iz geodetske podloge
nasluéuje da izvedni regionalni put odstupa od trase koja je bila predvidena Planom
potrebno je jasno definisati novu trasu i $irinu putnog pojasa kako bi se mogla utvrditi
prednja gradevinska linija u skladu sa Planom i Zakonom o putevima.

Predmetnim tehni¢kim uslovima je definisano da priklju¢ak predmetne lokacije na javni
put treba definisati sa bezbijednim iskljuéenjem i uklju&enjem dok je &lanom 79 Zakona
o putevima definisano da: “Vlasnici, odnosno korisnici zemlji$ta, odnosno objekata koji
se nalaze u blizini javnog puta mogu imati prilazni put na javni put, ako za to dobiju
odobrenje.”. 1z navednih smijernica proizilazi da predmetno saobracéajno rjeSenje nije

u skladu sa posebnim propisima i da u sklopu uredenja terena nije projektovana
interna saobracajnica koja se prikljucuje na regionalni put.



Namjena lokacije za gradenje u skladu sa Planom je stanovanje malih gustina.
Kompatibilne djelatnosti mogu se odvijati u okviru povr$ine parcele stambene namjene
(u sklopu stambenih objekta) ili samostalno na parceli. Maksimalna udio djelatnosti
odnosno nestambenih sadrzaja je 30-50% ukupne BRGP na parceli, u zavisnosti od
spratnosti.

Predmetni projektovani objekat u nema namjenu stanovanja sadrzaji su iskljuCivo
ugostiteljstvo i turizam tipa hotelskog smje$taja a koji su propisani Pravilnikom o
vrstama, minimalno-tehni&kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore*, br. 036/18 od 31.05.2018.), te ne postoji nijedna stambena
jedinica pri éemu ta namjena mora da bude zastupliena minimalno 50% ukupne
BRGP. Vrsta ovih objekata propisana je Pravilnikom o uslovima za izradu tehnicke
dokumentacije za stambenu zgradu (“SluZbeni List Crme Gore*, br. 66/23, 113/23,
12/24 | 54/25) u zavisnosti od planiranog broja stambenih jedinica. Potrebno je
korigovati namjenu objekta.

Odredena faznost gradenja predmetnog objekta ne moze se smatrati pravilno
utvrdenom budu¢i da se ne radi o jasno definisanim tehnigko-tehnoloskim |
funkcionalnim cjelinama u skladu sa odredbama ¢lana 10 Zakona o izgradniji objekata
("Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25, 92/25 i 160/25).

Kako u skladu sa prilozenom geodetskom podlogom denivelacija terena nije velika
bez prikazane linije terena i planiranog uredenja oko objekta nije moguce utvrditi da li
se podzemna etaza smatra podrumom ili suterenom. Presjecima je potrebno
obuhvatiti uredenja terena oko objekta.

U tekstualnom dijelu postoje dva podatka o izgradenoj povrsini pod objektom pa je
potrebno precizno utvrditi stvarni podatak urbanistickog parametra. Navodi se da je
izgradena povrsina pod objektom 162,92m2 dok je bruto povrsina svih etaza manja.

U skladu sa pravilima struke i onim $to je prikazano u grafigkim prilozima, kota poda
prizemlja i kota uredenog terena oko objekta ne mogu biti iste u apsolutnim i relativnim
vrijednostima pa je potrebno korigovati podatke i ispravno kotirati objekat.

Potrebno je da tekstualni opis konstrukcije i izabranog riesenja konstruktivnog sklopa
konceptualno prate i graficki prilozi koji nisu na potrebnom nivou razrade za ovu fazu
projekta. Kako nedovoljna razrada ne bi uticala na oblikovanje i materijalizaciju u
kasnijim fazama tehnicke dokumentacije, potrebno je usaglasiti i dopuniti sve djelove
tehniéke dokumentacije.

Uslovima za oblikovanje i materijalizaciju propisana je spoljadnja stolarija pa je

potrebno u smislu materijalizacije korigovati teksualni dio i jasnije naglasiti podjelu
dvokrilnih otvora na dva ili tri polja u skladu sa uslovima. Sto se ti¢e otvora na prednjoj

fasadi potreban je svedeniji izraz blize tradicionalnim primjerima uz dozvoljenq
transponovanje tradicije na nadin da se zadovolji planirana namjena objekta. Otvoreni
prilaz u prizmlju estetski nije upadljiv niti je doprinio da se razdvoje dva kubusa (kako

je to dato u osnovi prizemlja kao dobar koncept svedenije arhitekture primjerenije



tradiciji ali nije tretirano na gornjoj etazi) a u funkcionalnom smislu nije odvojio dvije
cjeline ve¢ podijelio istu funkcionalnu cjelinu pa ga je potrebno preispitati kroz novu
analizu propisane namjene objekta.

Nakon preciznog korigovanja namjene objekta potrebno je jasno utvrditi trazeni
parametar za parkiranje u odnosu na date uslove za njegovo utvrdivanje po
namjenama. -

Buduéi. da se Investitor, u ostavljienom roku, nije izjasnio 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 rieSenja sa istim, to
je primjenom ¢lana 112 stav 3 Zakona o upravnom postupku Glavni gradski arhitekta
odlucio kao u dispozitivu.

PRAVNA POUKA: Protiv ovog rie$enja 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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