CRNA GORA

PRIJESTONICA CETINJE
SLUZBA GRADONACELNIKA
GLAVNI GRADSKI ARHITEKTA
Broj: 01- 332/26- UPI-19
Cetinje, 20. 08. 2026. godine

Glavni gradski arhitekta Prijestonice Cetinje, postupajuéi po zahtjevu Natage Lagator,
Miadena Banovi¢a i “LORETO" d.o.0. Cetinje za davanje saglasnosti na Idejno
rjieSenje, na osnovu ¢lana 22 i &lana 23 Zakona o izgradnji objekata ("SluZbeni list
Crne Gore" broj 19/25, 92/25, 160/25 i 114/26) i &lana 18 i 116 Zakona o upravnom
postupku ("Sluzbeni list Crne Gore" broj 56/14, 20/15, 40/16, 37/17), donosi

RJESENJE

1. Daje se saglasnost zainteresovanim licima Natasi Lagator, Mladenu Banoviéu
i “LORETO" d.o.o. Cetinje na Idejno rieSenje stambeno-posiovnog objekta
(deset stambenih jedinica i dva poslovna prostora) bruto razvijene povréine
(BRP) 673,95m? (neto 558,97m?), spratnosti P+2+Pk, projektovanog na
katastarskim parcelama br. 2580 i 4694/9 KO Cetinje |, UP551, u zahvatu
lzmjena i dopuna DUP-a ,Bogdanov kraj (Zona C)*, (“Sl. list CG-opé&tinski
propisi” br.26/13), izradenim od strane "PROART" d.0.0. Bijelo Polje i ovjereno
elektronskim potpisom na ime Mirza Muli¢ od 14.08.2026. u 09:26:25 +02'00".

2. Za objekte u nizu u detaljnoj razradi projekta potrebno je sporazumno rijediti
sve spojeve sa susjednim objektima buduéi da priloZzena geodetska podloga
izradena od strane “GEOTIN MNE" doo Podgorica prikazuje skoro maksimalno
poklapanje postojecih objekia na licu mjesta sa granicama susjedne
katastarske/urbanisticke parcele i susjednih objekata.

3. Potrebnoe |e da glavni projekat zadréi planirano rjefenje cdvodnjavanja kao i da
spoljne jednice klima uredaja ne budu predvidene na nijednoj fasadi objekta jer
nije planirano njihovo sakrivanje u skladu sa vaZedim Pravilnikom o uslovima
za izradu tehniike dokumentacije za stambenu zgradu (“SluZbenl list Crne

Gore”, broj: 66/23, 113/23, 12/24 i 54/25) a sto bi u konacnom uticalo na datu
saglasnost u pogledu oblikovanja i materijalizacije objekta.

ObrazloZenje

Zahtjevom broj 01-332/26-UPI-19 od 26.06.2026. godine kao i dopunom predmetnog
zahtjeva broj 01-332/26-UP1-19/2 od 03.08.2026. godine, i dopunom zahtjeva broj 01-
332/26-UP1-19/3 od 14.08.2026. godine Nataga Lagator, Mladen Banovi¢ i “LORETO"
d.o.0. Cetinje (priloZeno punomocje Natase Lagator za Mladena Banovica broj OV-
156/2026 od 02.02.2026.god. Notarke Irene KneZevi¢) su se obratili Glavnom
gradskom arhitekti za davanje saglasnosti na ldejno rieSenje rekonstrukcije rusevine
u stambeni objekat, bruto razvijene povréine (BRP) 673,95m? (neto 558,87m?),
spratnosti P+2+Pk, projektovanog na katastarskim parcelama br. 2580 i 4694/9 KO
Cetinje |, UP551, u zahvatu lzmjena i dopuna DUP-a ,Bogdanov kraj (Zona C)",



("Sluzbeni list Crme Gore-opstinski propisi” br.26/13), izradenim od strane "PROART"
d.o.o0. Bijelo Polje i ovjereno elektronskim potpisom na ime Mirza Mulic od 14.08.2026.
u 09:26:25 +02'00'.

Odredbom &lana 22 stav 1 taéka 1 Zakona o izgradniji objekata (,Sl. list CG", br. 19/25),
propisano je da glavni drzavni arhitekta daje saglasnost na idejno rjedenje
arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3.000,0 m? i vie, hotela
odnosno turistiCkog naselja sa cetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, trga, skvera,
SetaliSta, gradskog parka i objekta iz Clana 15 stav 2 ovog zakona u pogledu
usaglasenosti sa urbanistitko-tehniékim 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
¢lana, koji se odnosi na zgrade do 3.000,0 m? bruto gradevinske povrgine, osim hotela
odnosno turistiCkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistiCkog rizorta. Stavom 3
pomenutog zakona propisano je da poslove iz stava 2 ovog &lana glavni gradski
arhitekta vrsi kao prenesene poslove.

Shodno navedenom, Glavni gradski arhitekta je, u upravnom postupanju, razmotrio
navedeni zahtjev i izvrio pregled dostavljenog ldejnog rjegenja pa je, shodno ¢lanu
111 Zakona o upravnom postupku, Investitoru dostavio obavjeStenje o rezultatima
ispitnog postupka kojim je Investitora cbavijestio:

-U skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade, sadrzini i ovjeri tehni¢ke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sl. List Cme Gore®, br. 84/26, 90/26 ) kojim je propisano da
odgovorno lice u projektantu i vodeci projektant potpisuju elektronskim potpisom svaki
dio tehniéke dokumentacije kao i da odgovorni projektant elektronskim potpisom
potpisuje dio tehnitke dokumentacije koji je projektovao, potrebno je ovijeriti
dokumentaciju na nacin da pripadnost elektronskog potpisa bude vidljiva.

Potrebno je punomoéje Mladena Banoviéa za Natadu Lagator ili je potrebno da se u
odgovoru na ovo obavjestenje izjasni i potpide | Natasa Lagator i dostavi kontakt i
adresu za prijem poéte. Potreban je i pe&at privrednog drustva “Loreto” doo Cetinje.

PriloZiti u sklopu idejnog rjeSenja List nepokretnosti i kopiju plana parcele za
katastarsku parcelu broj 4694/9 KO Cetinje |, kac za kp 2580 KO Cetinje |, buduci da
se iz priloZenog rjedenja a u vezi uradenog Elaborata parcelacije moZe uociti da je
doélo do promjena na katastarsko] parceli broj 2580 KO Cetinje |, u smislu broja i vrate
objekata kao i ukupne povr&ine. Utvrditi | Iskazati poklapanje povriina katastarskih

parcela koje ulaze u sastav urbanistiéke parcele i planom utvrdene povrsine za
UP551.

Kako se urbanistitka parcela UP551 sastoji i od kat. parcele 4694/9 KO Cetinje | koja
je u svojini Drzava Crna Gora, raspolaganje Prijestonica Cetinje, buduci da se radi o
dijelu koji je pristup buduéem objektu sa javne saobraéajnice, dok je na katastarskoj



parceli 2580 KO Cetinje |, evidentirana svojina Natase Lagator, pa se time podnosioci
zahtjeva smtraju zainteresovanim licima i nemaju svojstvo investitora do reSavanja
imovinsko pravnih odnosa na kompletnoj parceli.

Potrebno je da uklonite iz idejnog rjesenja djelove dokumentacije koji nisu cbavezni a
kojima su izlozeni liéni podaci, buduci da je dokumentacija pod elektronskim potpisom
| nije je moguée mijenjati prije javnog objavljivanja.

Potrebno u dijelu ispunjenosti uslova za parkiranje postovati izdate urbanisticko
tehnicke uslove 05-332/26-38 od 12.02.2026.god. izdate od Sekretarijata za uredenje
prostora i zastitu Zivotne sredine ili traZiti njihovu izmjenu i dopunu u skladu sa

moguénostima na parceli, u protivnom se ne moZe utvrditi ispunjenost predmetnog
parametra.

Sto se tite planiranog parking mjesta za lica smanjene pokretljivosti i lica sa
invaliditetom nije propisno projektovano u smislu sacbracajnog prikljucka.

Sto se tite parametara zauzetosti i izgradenosti na parceli potrebno je u grafickom
dijelu kotirati ukupne dimenzije objekta, svaku promjenu gabarita i sa predvidenom
zidnom oblogom (koja treba da odgovara planiranoj materijalizaciji i ostvarenoj
potrebnoj energetskoj efikasnosti) kao sastavnim dijelom objekta, te prema tome
korigovani BRGP objekta i usaglasiti na svim prilozima.

Potrebno je prikazati kotu gotovog poda prizemlja a ne kotu konstrukcije kako bi tacno
bila utvrdena visina u odnosu na konaéno uredeni i nivelisani teren oko objekta.
Potrebno je ucrtati linije presjeka na svim prilozima u skladu sa pravilima struke i uraditi
presjeke na sve promjene u gabaritu i denivelacije.

Potrebno je izmedu ostalih usaglasavanja dati osnovu krovne konstrukcije. Budu¢i da
se u presjeku 1-1 kao i u osnovama i rasporedu i broju osa konstrukcije, sagledava
proizvoljni konstruktivni sistem objekta i naéin oslanjanja krova, potrebno je jo§ u ovoj
fazi idejno pravilno postaviti kako ne bi uticalo na planiranu visinu i izgled objekta.

Presjek u kojem je iskotiran nazidak u skladu sa propisom mora biti odgovarajuci
buduéi da se iz prilo¥enog samo nasluéuje ispostovanost uslova uz napomenu da je
u pitanju svijetla visina za maksimum dozvoljenih 120cm.

&to se tite prostorij@ za odr2avanje higijlene zgrade potrebno je predvidjeti
Pravilnikom tra?ene uslove.

Iz priloZenih presjeka se uo¢ava da ne postoji obezbijeden izlaz svim korisnicima
objekta u zajedniéko dvoridte Sto je potrebno korigovati kao i u dijelu pristupacnosti.

Projektovani ulaz nije prilagoden smjericama Pravilnika koj ujedno tretira i potrebe
lica sa invaliditetom i te§koéama u kretanju. U slucaju evakuacije planirano riesenje je
veoma nepovoljno a na nejasno prikazanoj platformi za lice sa invaliditetom otvaranje
vrata u spoljni prostor ne ostavlja dovoljnu manevarsku povrsinu platforme.



U skladu sa Pravilnikom o bliZim uslovima i naginu prilagodavanja objekata za pristup
| kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (*Sluzbeni List Cre Gore®,
br. 41/25) definisano je da: “Vertikalno-podizna platforma se koristi kao element
pristupacnosti za potrebe saviadavanja visinske razlike vece od 120 cm u unutragnjem
ili spoljadnjem prostoru, ako se to ne moZe postiéi pristupacnim liftom ili drugim
elementom pristupacnosti propisanim ovim pravilnikom.”

Kako denivelacije objekta vec¢a od 120cm nije dozvoljena Planom ovaj nagin reavanja
ulaza nije u skladu sa propisima. Pristupadnost objekta se ne odnosi samo na
korisnike invalidskih kolica ve¢ i za brojne druge trajne ili priviemene oblike smanjene
pokretljivosti gdje se u grafickom dijelu pravilnika u simbolima mogu prepozanti i majke
sa kolicima za djecu, pa je potrebno paZljivo promisljanje u formiranju ulazne zone i
njenom komforu za budude korisnike. Potreban je presjek kroz poslovne prostore kao
| tacna denivelacija sa uredenim terenom oko objekta buduci da je u izgledima dat
presjek kroz trotoar koji nema konaéno uredeni teren.

Takode ulazna vrata u projektovanom stambenc-poslovnom objektu predvidena su
graficki kao fiksni dio i krilo a $to ne cdgovara propisu da budu svijetle Sirine 180cm a
u Pravilniku je dat prilog grafi¢ki prikaz broj 13 koji definiSe vjetrobran i Sirinu vrata na
obije strane, pa je potrebno korigovati ulaz/izlaz.

Ulazna vrata u poslovne prostore koja odgovaraju podjeli na balkonima gornjih etaZa
nisu adekvatka buduci da se radi o krilu Sirine oko 70cm &to nije primjereno za
poslovanje a vizuelno nije doprinijelo poétovanju sklada fasade i postavljanju otvora u
osi u skladu sa tradicionalnim simetriénim objektima u okruzenju, a buduéi da
arhitektura ovog objekta nije donijela savremenu formu niti nove ambijentalne
vrijednosti potrebno je korigovati otvore sa adekvatnim dimenzijama i u vertikalnoj osi
u skladu sa konceptom

Uredenje terena iza objekta koje je potpuno nepristupaéno ne odgovara u osnovi i na
3D modelu.

Boje i materijale na fasadi je poZeljno precizno definisati po RAL karti a sve u skladu
sa 3D prikazima i u skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade, sadrZini i ovjeri tehnicke
dokumentacije za gradenje objekta (“Sl. List Crme Gore”, br. 84/26, 90/26 ) ¢lan 11:
“...poseban osvrt na materijalizaciju i obradu povrsina elemenata omotaca (fasada i
krovova), elemente okvira stolarije/bravarije i dodatne fasadne elemenate (balkonske
ograde, brisoleje i elemenate dekora), kao i materijalizaciju | obradu povrsina u okviru
uredenja terena, potpisana od strane vodeceg projektanta.”

Sto se tite organizacije sadrZaja u skladu sa namjenom i Pravilnikom o uslovima za
jizradu tehniéke dokumentacije za stambenu zgradu koji nije ispoStovan, a kako
izmjene u fazi revizije ne bi uticale na oblikovanje objekta, potrebno je obratiti paZnju
i objekat izmedu ostalog uskladiti sa dijelom B, C i D poglavija:

B.4 Ulazni prostor stambene zgrade, B.5: Vjetrobran, B.6:
C.3 Instalacije grijanja i hiadanja C.5 Zastita od padawna
D.1 Zastita privatnosti (ng : :
Potrebno je u sklopu rjedenja pmd\rldjati odgnvurujuﬁe anjugubmnu a ﬁta pmpiuuju i

Pravilnik.-

S obzirom na navedeno, zainteresovana lica su dostavila dopunu broj 01-332/26-UPI-

19/2 od 03.08.2026. godine, i dopunu broj 01-332/26-UPI-19/3 od 14.08.2026. godine



kojim su uvaZili primjedbe Glavnog gradskog arhitekte, u odnosu na osnovne
urbanisticke parametre, oblikovanje i materijalizaciju.

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje | materijalizaciju objekata u okviru |zmjena
| dopuna DUP-a "Bogdanov kraj (zona C)" utvrdeno je da pri izgradnji objekata treba
voditi raéuna da:

“Resavanjem zahtieva korisnika za gradnjom ili intervenciiom na postojedim
objektima, uz striktnu kontrolu tehnicke dokumentacije i realizacije, doprinijece se
unapredenju arhitektonskih i likovnih vrijednosti samih objekata, a samim tim i ukupne
slike naselfa. Arhitektonski volumeni objekata moraju biti paZljivo projektovani sa
ciljiem dobijanja homogene slike naselja uz maksimalno podtovanje urbanistickih
pravila. Kako se radi uglavnom o objektima koji se implementiraju u veé djelimiéno
izgradeni prostor, objekli oblikovno i materijalizacijom treba da podre i unaprijede
ambijent. Takode oblikovanje i materijalizacija treba da podrze namjenu 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, naroéito kod
novoplanirane gradnje, vodedi racuna o susednim objektima i opstoj slici naselja i
grada. Formiranje podkrovne etaie podrazumeva izgradnju nadzidka visine 1.20m,
odnosno najniza svetla visina ne sme bili veca od 1.20m na mestu gde se gradevinska
linija podkrovija i sprafova poklapaju. Podkrovija su planirana iskljuéivo u granicama
gabarita objekata (bez erkera i dubokih streha). Projekat objekta i uredenje parcele
prema ulici raditi prema urbanisti¢ko — tehni¢kim uslovima.”
Na osnovu urbanisti¢ko tehnickih uslova osnovni urbanisti¢ki parametri za UP 551,
povrine 286m?, mjeSovite namjene su:

- Indeks izgradenosti 3.0

- Indeks zauzetosti 0.8

- Spratnost P+2+PK uz moguénost izgradnje suterenske, odnosno podrumske

etaze
- Minimalna udaljenost od susjedne parcele za slobodnostojeée objekte je 1.5m.

Objekte postavljati u nizu duZ Bulevara Crnogorskih junaka kao i na pamelama_ﬁija je
girina manja od 12m. Na parcelama u zaledu koje imaju vecu Sirinu od 12m | vEfél_.l
povréinu parcele objekti se mogu postavljati i kao slododnostojeci odnosno dvajni.

Parkiranje za objekte u nizovima tretirate se kroz program parkiranja na nivou
Prijestonice.

Ostvareni parametri idejnog rie$enja stambenc poslovnog objekta su bruto razvijena
povréina (BRP) 873,95m2 (neto 558,97m2), spratnosti P+2+Pk, ideks zauzetosti EIEI]
indeks izgradenosti 2,36 dok je povrsina pod zelenilom 78,75m? apsoclutna visina

sljiemena 669,63m visina od kote uredenog terena 15,33m. - ‘ -
Ulaz u objekat je prilagoden licima sa posebnim potrebama i licima sa invaliditetom u

skladu sa propisima. o 1 .
U skladu sa &irinom urbanisticke parcele koja je manja od 12m predmetni stambeno-

poslovni objekat je postavljen kao objekat u nizu sa dva susjedna objekta a u skladu
sa parametrima Plana za objekte mjeSovite namjene u nizu fn'je bio u obavezi da
obezhijedi potrebna parking mjesta. Korigovane su trazene izmjene.



Sto se tide matrijalizacije fasada je u tonu RAL9001 | RALS010, dok je fasada u
prizemlju oboloZzena plo¢ama tipa Travertino. Bravarija je RAL 7016 kao i krovni
pokrivat od trapezastog lima. Odvodnjavanje je rijeSeno sa po dvije boéne olucéne
vertikale dok je rjeSenje krova uslovilo | po dvije centralne sakrivene u slojevima
fasade.

Klimatizacija objekta je predvidena preko toplotne pumpe smjestene u dvoristu kao
centralni sistem pri éemu moguée izmjene planiranog sistema u okviru glavnog
projekta moraju biti takve da se nijedan spoljni element klimatizacije ne ankerie na
fasadama objekta buduéi da uti¢e na izgled i datu saglasnost.

Na osnovu izloZenog pravnog i &injeniénog stanja stvari Glavni gradski arhitekta je
nasao da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti zainteresovanim licima Natasi
Lagator, Mladenu Banovi¢u i “LORETO" d.o.o. Cetinje na Idejno rjeSenje stambeno-
poslovnog objekta (deset stambenih jedinica i dva poslovna prostora) bruto razvijene
povrsine (BRP) 673,95m? (neto 558,97m?), spratnosti P+2+Pk, projektovanog na
katastarskim parcelama br. 2580 i 4694/9 KO Cetinje |, UP551, u zahvatu lzmjena i
dopuna DUP-a ,Bogdanov kraj (Zona C), u odnosu na arhitektonsko oblikovanje i
materijalizaciju i osnovne urbanisticke parametre pa je shodno élanu 18 i élanu 116
Zakona o upravnom postupku odluceno 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 at.

GLAVNI GRADSKI ARHITEKTA j
—————

Marifa Mrvalevic, dipk ing. arh

Dostavljeno:
- Naslovu;
- U dosije;
- Arhivi



