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VLADA CRNE GORE

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
DIREKTORAY ZA SPROVODENJE DRZAVNIH SMJERNICA ARHITEKTURE
Br.09-332/23{8817/4

Podgorica, 09.02.2024. godine

Ministarstvo |prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine, Direktorat za
sprovodenje grzavnih smjernica arhitekture, rie3avajuéi po zahtjevu “MARTEX" D.O.O.
Cetinje, za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rje$enje arhitektonskog projekta za
izgradnju objekta kolektivnog stanovanja srednjih gustina sa centralnim djelatnostima,
objekat - lamela a i objekat - lamela b, ukupne bruto gradevinske povriine BRGP
nadzemnih efaza 8.738,88 m2, uradenog od strane privrednog drustva ,ING-INVEST.
D.0.0. Danilgvgrad, elektronski ovjeren, dana 11.12.2023. godine u 12:58:34 +01'00",
na dijelu urbanisticke parcele UP 236, Zona B2-Blok 8, na katastarskim parcelama, br.

1546/2, 1546/, 1546/4, 1546/1, 1545/4, 1545/3, 1528/3, 1528/4 i 1533/3 sve K.O. Cetinje
|, u zahvatu Qetaljnog urbanistitkog plana Aerodrom-1zmjene i dopune, (,Sluzbeni list
Crne Gore , opstinski propisi, br. 18/12), Prijestonica Cetinje , na osnovu ¢lana 87. st. 4.
ta¢. 1. al. 1.i2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (* Sluzbeni list Crne Gore

“br. 64/17, 44118, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23) i €1.18. Zakona o upravnom postupku
("Sluzbeni list|{Crne Gore" br. 56/14, 20/15,40/16 i 37/1 7), donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost "MARTEX* D.0.0. iz Cetinja, na dopunjeno idejno rjesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekta kolektivnog stanovanja srednjih gustina sa
centralnim djelatnostima, objekat - lamela a i objekat - lamela b, ukupne bruto
gradevinske povrSine BRGP nadzemnih eta?a 8.738,88 m2, uradenog od strane
priviednog dfudtva ING-INVEST, D.0.0. Danilovgrad, elektronski ovjeren, dana
11.12.2023. gpdine u 12:58:34 +01'00', na dijelu urbanisticke parcele UP 236, Zona B2-
Blok 8, na katastarskim parcelama, br. 1546/2, 1546/3, 1546/4, 1546/1, 1545/4, 1545/3,
152813, 15281 i 1533/3 sve K.O. Cetinje |, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana
-Aerodrom-Izmjene i dopune, (,Sluzbeni list Crne Gore . opétinski propisi, br. 18/12),
Prijestonica Cetinje, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i
osnovnih urbanistickih parametara: indeks zauzetosti 0,30 — 1264,98 m2 (Planom
propisan 0,30|- 1.559,0 m2), indeks izgradenosti 2,1 - 8.738,88 m2 (Planom propisan
225 — 9.04212 m2), spratnost objekta: 2Po+P+4+Pk (Planom propisana spratnost:
(2Po+P+4+PKk) i ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji.

ObrazloZenje

Aktom, br. 09-332/23-8817/1 od 09.11.2023. godine, * MARTEX “ D.0.0.iz Cetinja,
obratilo se ovgm ministarstvu, Direktorat za sprovodenje drZavnih smjernica arhitekture
zahtjevom za igdavanje saglasnosti na dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta
za izgradnju objekta kolektivnog stanovanja srednjih gustina sa centralnim djelatnostima,
objekat - lame¢la a i objekat - lamela b, ukupne bruto gradevinske povriine BRGP
nadzemnih etaza 8.738,88 m2, uradenog od strane priviednog drustva  ING-INVEST,




D.0.0. Danilgvgrad, elektronski ovjeren, dana 11.12.2023. godine u 12:58:34 +01'00' na
dijelu urbanigticke parcele UP 238, Zona B2-Blok 8, na katastarskim parcelama, br.
1546/2, 1546(3, 1546/4, 1546/1, 1545/4, 1545/3, 152813, 1528/4 i 1533/3 sve K.O. Cetinje
I, u zahvatu Detaljinog urbanistitkog plana JAerodrom-Izmjene i dopune, (,Sluzbeni list
Crne Gore , ppstinski propisi, br. 18/12), Prijestonica Cetinje, u smislu arhitektonskog
oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistizkih parametara: indeks
Zauzetosti 0,30 — 1264,98 m2 (Planom propisan 0,30 - 1.559,0 m2), indeks izgradenosti
m2 (Planom propisan 2,25 — 9.042,2 m2), spratnost objekta: 2Po+P+4+Pk
isana spratnost : 2Po+P+4+Pk) i ostvarenim odnosom prema gradevinskoj

, imenovano privredno drustvo je dostavilo ovom ministarstvu, Direktoratu za
sprovodenje drzavnih smjernica arhitekture, sledece dokaze: Elaborat geodetskih radova,
uraden od strane licencirane geodetske organizacije , Geo-Metar , D.0.0.Podgorica za
urbanisti¢ku garcelu UP 236 po planskom dokumentu za kat. parcele, br. 1528/1, 1528/2,
1533/1, 1533(3, 1545/1, 1545/2, 1546/1, 1546/2, 1546/3, 1546/4, 1546/5 | 1546/6 sve
K.O.Cetinje || br. 919-119-UPI-246/1/2023: Izjavu privrednog drudtva koje je izradilo
tehni¢ku dokymentaciju ING - INVEST |, D.0.0.Danilovgrad, elektronski ovjeren, dana
11.12.2023. ine u 12:58:34 +01'00' u kojoj je utvrdeno, uz tabelarni prikaz ostvarenih
urbanistickih parametara, da je dopunjeno Idejno riedenje za izgradnju predmetnog
objekta izradgno u skladu sa urbanistiéko-tehnickim uslovima, br. 08-332/23-2289/6,
izdatih od strane Direkcije za izdavanje urbanisticko-tehni&kih uslova u Direktoratu za
planiranje prgstora i informacionih sistema ovog ministarstva u skladu sa planskim
dokumentom Lz postovanje osnovnih urbanistiékih parametara, a sacbracajni pristup je
moguce ostvariti preko Mojkovacke ulice, sa asfaltnog puta — nekategorisani put,
odnosno prekp katastarskih parcela: 1551/1, 1546/6 i 1546/9 sve K.O. Cetinje 1, koje su
po nadinu korj§cenja nekategorisani putevi i dvoridta u svojini Drzave Crne Gore a date
na raspolagarnju Prijestonici Cetinje i kao takve predstavijaju dobra u opétoj upotrebi, &to
je u skladu sg ¢lanom 10.st.1.taéka 10. Zakona o drzavnoj imovini ( * Sluzbeni list Crne
Gore “ br. 21/09, 40/11) u kojem je utvrdeno da su dobra u opstoj upotrebi, dobra koja su
dostupna svima pod jednakim uslovima i njihova upotreba se vrsi bez posebnih dozvola
ili odobrenja leZnih organa ( putevi, trgovi, vodotoci, luke, aerodromi, gradski trgovi |
drugo) ; Izjavd licencirane geodetske organizacije , Geo-Metar , D.0.0.Podgorica u kojoj
Je utvrdeno da urbanistiéku parcelu UP 236 &ine kat. parcele, br. 1528/3, 1528/4, 1533/3,
1545/3, 154504, 1546/1, 1546/2, 1546/3 i 1546/4 sve K.O.Cetinje |, sa saobracajnim
pristupom preko Mojkovatke ulice, koja je po nadinu koris¢enja . nekategorisani put,
upisana u Listu nepokretnosti 2382 i to na Drzavu Crnu Goru u svojini i na Prijestonicu
Cetinje na raspolaganje, a zatim isti pristup je osvaren i preko djelova kat. parcela 1551/3,
1551/1, 1546/8 i 1546/9 sve K.O Cetinje I, koje se nalaze prema aZuriranoj katastarskoj
evidenciji kao| nekategorisani putevi i dvorita u svojini Drzave Crne Gore, a dati na
raspolaganje Prijestonici Cetinje i Dopunjeno Idejno riedenje za izgradnju predmetnog
objekta u zasti¢enoj digitalnoj formi,

Ministarstvo | prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjernica arhitekture, razmatrajuci predmetni zahtjev sa




dostavljenom fehni¢kom dokumentacijom, odlugilo je kao u dispozitivu ovog riesenja, a
ovo sa sledec|h razloga:

Naime, Elanorp 87 stav 4. taé.1.al.1 i 2, taé. 2-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (,Slugbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18. 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23),
utvrdena su oylasc¢enja Glavnog drZavnog arhitekte a narodito da: 1) daje saglasnost na
idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka
u pogledu usaplasenosti sa: smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju iz ¢lana 55 stav
2 tatka 3 i|stav 3 ovog zakona: i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks

izgradenosti, lindeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevinskoj |iniji); 2) daje saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta
priviemenog abjekta za koji se izraduje glavni projekat u odnosu na program iz &lana 116

ovog zakona, koji je uskladen sa drzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje
projektni zadatak za urbanistiki projekat:; 4) daje saglasnost na urbanistiki projekat; 5)
daje saglasnoft na Program privremenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije;
8) utvrduje smijernice za uskladivanje spolinog izgleda objektata iz &lana 154 ovog
zakona.

Clanom 88. stav 2. Zakona, propisano je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz ¢lana
87 stav 4 tatkg 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrine 3000
m? i viSe. Hote), odnosno turisti&ko naselje sa cetiri ili pet zvjezdica i turistiki rizort.

Naime, uvidorh u planski dokument - Detaljni urbanisti¢ki plan Aerodrom-lzmjene i
dopune, (,Sluzbeni list Crne Gore , opstinski propisi, br. 18/12), Prijestonica Cetinje,
utvrdene su smjernice za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i osnovni
urbanisti¢ki pafametri, i to: Smjernice za sprovodjenje plana:

U skladu sa
urbanisticko-t

onom o planiranju i uredjenju prostora Crne Gore, smjernice za izdavanje
nickih uslova su date u sklopu Plana kroz tekstualni dio i graficke priloge.

U daljem teksty date su blize smjernice za sprovodijenje plana.

Osnovni kriterijum za buducu izgradnju bi¢e planiranje kapaciteta, koji ¢e se projektnim
rieSenjem u skladu sa definisanom namjenom prostora planirati na povrinama za
izgradnju, u okviru zadatih kapaciteta — maksimalne zauzetosti urbanisticke parcele,
maksimalne iskoriS¢enosti urbanistidke parcele i spratnosti objekata.

Planirani kapagiteti definisani su za sve urbanisticke parcele i prikazani u tabeli koja &ini
sastavni dio Plana. Dozvoljava se, kod konkretnih zahtjeva, da kapaciteti planiranih
objekata budu | manji.

Parcelacija i preparcelacija: Citav prostor zahvacen ovim planom izdijelien je na
urabnisti¢ke rcele kao osnovne urbanistéke cjeline. Osnov za parcelaciju i
preparcelaciju |bila je postojeéa parcelacija i mreza postojeéih i novoplaniranin
saobracajnica. Urbanisti¢ka parcela moze obuhvatiti vige katastarskih parcela, a moze se
formirati i od dijela katastarske parcele (slucaj dijelienja postojete parcele u cilju
omogucavanja| izgradnje novog objketa), uz postovanje pristupaénost sa javne
komunikacije. Planirane strukture &ine sklopovi objekata sa jednim ili vie objekata na




urbanisti¢koj|parceli. Ukoliko se urbanistitka parcela u pojedinim sluéajevima ne poklapa
sa katastarsfom, treba ispostovati granicu katastarske parcele.

Parcelaciju
elementima.

eba sprovoditi prema grafickom prilogu i analiticko - geodetskim

Regulacija i nivelacija:Prostornu cjelinu zahvata Plana &ine postojeci i planirani stambeni,
stambeno — lovni, poslovni i javni objekti, u zonama oiviéenim internim i glavnim

Gradjevinskal|linija prema saobracajnici je linija na kojoj ¢e se graditi objekti, dok ostale
gradjevinske [inije definisu zonu za izgradnju, tj liniju do koje se moze graditi,

Gradjevinske |linije novoplaniranih objekata na novoplaniranim urbanistickim parcelama
parcelama dobijenim preparcelacijom, definisane su georeferenciranim ta¢kama sa
koordinatama, $to omoguéava otitavanje neophodnih elemenata za prenosenje na teren,
lzuzetno, grafijevinska linija ispod povrsine zemlje, ukoliko je prostor namijenjen za

garaziranje, moze biti do 1 m od granice urbanistiéke parcele.

PredloZene spratnosti individualnih i viseporodiénih stambenih objekata, u zonama niske
i srednje gustine stanovanja su do P+2+Pk, kolektivnih stambenih i stambeno-poslovnih
objekata, u zanama visoke gustine stanovanja do P+4+Pk.

PredloZena visinska regulacija planirana je u odnosu na konfiguraciju terena i gabarite
okolnih objekata, kao i u odnosu na uskladenost sa op&tom slikom naselja, nesmetanim
vizurama i ekgnomicnogéu gradnje.

Smjernice za igdavanje urbanisticko tehnickih uslova: Zone visoke gustine stanovanja sa
djelatnostima:| Objekti visoke gustine stanovanja sa djelatnostima planirani su u
centralnom dijelu zone zahvata uz ul. Bajova; poslovanje u kolektivnim objektima,
predvidjeno planom, podrazumijeva djelatnosti koje ne narusavaju osnovnu funkciju zone
- stanovanje;|u ovim strukturama djelatnost se predvida u prizemnoj etaZi; daje se
mogucnost planiranja djelatnosti i na | spratu objekta, ukoliko za to postoji zahtjev
investitora; urbanistitke parcele objekata zauzimaju dio povrsina ispred i iza objekata,
kao i pripadaju¢i parking prostor: u okviru ove namjene moguce je, na zahtjev Investitora,
dvojenim lokacijama, organizovati objekte, ili dio objekata, sa &isto
poslovnim sadrZajima; planom je predvidiena izgradnja objekata na urbanistickim
tosti do 30%; predvidjena spratnost objekata je do P+4+M, sa visinom
atike na 16.80 m od terena: ostavlja se moguénost izgradnje podruma: koeficijent
izgradjenosti urbanistiéke parcele do 2.25; parkiranje automobila stanovnika objekata i
zaposlenih u lovnim prostorima obezbjediti u okviru urbanistitke parcele na parkingu
ili u garazi u ohjektu; parking mjesta za potrebe korosnika poslovnih prostora obezbijediti
na parkinzima [spred ili iza objekata:

Oblikovanije i ufedjenje prostora:Oblikovanje prostora mora biti uskladjeno sa postojeéim
prostornim oblicima, namjenom i sadrzajem objekata. Likovno i oblikovno riesenje
gradjevinskih struktura mora da slijedi klimatske i ambijentalne karakteristike grada.
Arhitektonske yolumene objekata potrebno je paZljivo projektovati sa ciliem dobijanja




homogene slike naselja i grada. Visine objekata date na grafickim prilozima kao spratnost
objekata obgvezno poitovati, naroéito kod novoplanirane gradnje, vodedi raduna o
susjednim objektima i opatoj slici naselja i grada.

Fasade objekata kao i krovni pokriva& predvidjeti od kvalitetnog i trajnog materijala |
kvalitetno ugraditi. Obradu fasada objekata raditi od odgovarajuéih materijala koji
garantuje adgkvatnu zastitu enterijera objekta. Preporucuje se izrada prozorskih otvora i
vrata od visokokvalitetne stolarije ili bravarije radjene od tankih profila bojene pazljivo
odabranim bpjama, pri éemu posebnu paZnju treba posvetiti proporcijama otvora.
Komercijalni natpisi i panoi moraju biti realizovani na visokom likovnom nivou.

Uvidom u spise predmeta, utvrdeno je da ima Izjava privrednog drustva koje je izradilo
tehnicku dokymentaciju ,ING - INVEST « D.0.0.Danilovgrad, elektronski ovjerena, dana
25.08.2023. dodine u 10:24:14 + 02'00' od 12.07.2023. godine u kojoj je utvrdeno, uz
tabelarni prikaz ostvarenih urbanisti¢kih parametara, da je dopunjeno Idejno rieSenje za
izgradnju predmetnog objekta, izradeno u skladu sa urbanisti¢ko-tehnickim uslovima, br,
08-332/23-2289/6, izdatih od strane Direkcije za izdavanje urbanisti¢ko-tehnikih uslova

u Direktoratu ¥a planiranje prostora i informacionih sistema ovog ministarstva, uskladeno

sa planskim
saobracajni p

dokumentom i uz poStovanje osnovnih urbanistickih parametara, a

Fistup je moguce ostvariti preko Mojkovacke ulice, sa asfaltnog puta —

nekategorisar]i put, odnosno preko katastarskih parcela: 1551/1, 1546/6 i 1546/9 sve
K.O.Cetinje || koje su po na&inu koris¢enja nekategorisani putevi i dvorista u Svojini
Drzave Crne Gore a date na raspolaganju Prijestonici Cetinje i kao takve predstavijaju

dobra u opstoj upotrebi, §to je u skladu sa &lanom 10.st.1.tatka 10. Zakona o drzavnoj
imovini ( “ Slugbeni list Crne Gore * br, 21/09, 40/1 1) u kojem je utvrdeno da su dobra u
opstoj upotreli, dobra koja su dostupna svima pod jednakim uslovima i njihova upotreba
se vrsi bez posebnih dozvola ili odobrenja nadleznih organa ( putevi, trgovi, vodotoci,
luke, aerodrorhi, gradski trgovi i drugo).

Takode je utvideno da je dostavijena i Izjava licencirane geodetske organizacije , Geo-
Metar , D.0.Q.Podgorica u kojoj je utvrdeno da urbanistidku parcelu UP 236 &ine kat,

parcele, br. 1

K.O.Cetinje |,
kori§cenja ni
Goru u svojini
preko djelova
prema azurira
svojini Drzave
ovog minista

8/3, 152814, 1533/3, 1545/3, 1545/4, 1546/1, 1546/2, 1546/3 i 1546/4 sve
sa saobracajnim pristupom preko Mojkovacke ulice, koja je po naédinu
ategorisani put, upisana u Listu nepokretnosti 2382 i to na Drzavu Crnu
i na Prijestonicu Cetinje na raspolaganje, a zatim da je isti prilaz ostvaren
kat. parcela 1551/3, 1551/1, 1546/6 i 1546/9 sve K.O Cetinje |. koje se
noj katastarskoj evidenciji tretiraju kao nekategorisani putevi i dvorista u
Crne Gore, a date na raspolaganje Prijestonici Cetinje, sto je po ocjeni

a, u skladu sa ¢lanom 10.st.1.tatka 10. Zakona o drzavnoj imovini

tv.
("Sluzbeni lis;}rne Gore “ br. 21/09, 40/11), u kojem je utvrdeno da su dobra u opstoj

upotrebi, dobr
bez posebnih

koja su dostupna svima pod jednakim uslovima i njihova upotreba se vrsi

dozvola ili odobrenja nadleznih organa ( putevi, trgovi, vodotoci, luke,

aerodromi, gradski trgovi | drugo).




Uvidom u List nepokretnosti 3282, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu-
Podruéna jedinica Cetinje, utvrdeno je pravo svojine * Martex “ D.0.0.Cetinje na kat.
parcelama, br.1528/3 i 1528/4 sve K.O.Cetinje I. Uvidom u List nepokretnosti 3030 —
prepis, izdat pd strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu- Podruéna jedinica Cetinje,
utvrdeno je pfavo svojine “ Martex * D.0.0.Cetinje na kat. parcelama, br 1546/1,.1546/2,
1546/3, 154614 , 1545/3, 1545/4 | 1533/3 sve K.O.Cetinje I, &ime je dokazana legitimacija
investitora, shodno &lanu 91, st1 3 tacka 6. Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata, u kojem je jasno propisanc da investitor gradi objekat na_osnovu prijave
gradenja i dokumentacije propisane zakonom, a koju &ini, izmedu ostalog, i dokaz o pravu
svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ( list nepokretnosti,
ugovor o kongesiji

Kod izlozen pravnog i Cinjeniénog stanja stvari, ovo ministarstvo, Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjernica arhitekture je ocijenilo, da su se stekli uslovi, s pozivom
na &l. 87.st4. tat1.al1 i 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata za
izdavanjem spglasnosti investitory ‘MARTEX® D.0.0.iz Cetinja, na dopunjeno idejno
rieSenje arhit ktonskog projekta za izgradnju objekta kolektivnog stanovanja srednjih
gustina sa centralnim djelatnostima, objekat - lamela a i objekat - lamela b, ukupne bruto
gradevinske povrsine BRGP nadzemnih etaza 8.738,88 m2, uradenog od strane
privrednog dfustva JNG-INVEST, D.0.0.Danilovgrad, elektronski ovjeren, dana
ine u 12:58:34 +01'00', na dijelu urbanisticke parcele UP 236, Zona B2-
Blok 8, na katastarskim parcelama, br. 1546/2, 1546/3, 1 546/4, 1546/1, 1545/4, 1545/3,
1528/3, 1528M i 1533/3 sve K.O. Cetinje I, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
JAerodrom-Izmjene i dopune, (.SluZbeni list Crne Gore |, opstinski propisi, br. 18/12),
Cetinje I, u islu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih
urbanisti¢kih parametara: indeks Zauzetosti 0,30 ~ 1264,98 m2 (Planom propisan 0,30 —
1.559,0 m2), indeks izgradenosti 2,1-8.738,88 m2 (Planom propisan 2,25 - 9.042,2 m2),
spratnost objekta: 2Po+P+4+Pk (Planom propisana spratnost:2Po+P+4+Pk) i ostvarenim
odnosom prema gradevinskoj liniji.

Saglasno izlozenom, odludeno je kao u dispozitivu ovog rieSenja

UPUTSTVO O|PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moZe se izjaviti tuzba Upravnom
sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema

Obradila:
Pavicevi¢ Nataga, dipl.pravnik

V.D. GLAVNOG D“RZ‘AVNOG ARHITEKTE

MINIC SINISA, diplinz.arh.
'l{ 1 /) ¥

. ) 441
¢/ (A A=




