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Ministarstvo prostomog planiranja, urbanizma | drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana B. 10, 22 i 25 Zakona 0 izgradnji objekata (,Sluzbeni
list Crne Gore® broj 19/25) kao i &ana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list
Crne Gore* broj, 56/14, 20/15, 40/16 1 37/17), rje$avajuci po zahtjevu podnosioca MEBA"
Doo Podgorica, za davanje saglasnosti nd dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog
projekta, projektovano od strane ,Sita* DOO Budva, ovjereno elektronskim potpisom dana
08.07.2025 godine u 11:35:05 + 02'00', za izgradnju stambenog objekta, na lokacii koju
&ini UP 316, koji &ine djelovi kat parcela br. 1332 i 1333 KO Cetinje |, u zahvatu Detaljnog
urbanistitkog plana “Bogdanov kraj -Zona C (,Sluzbeni list Cme Gore — opStinski propisi®
br. 26/13), Pnjestonica Cetinje donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva JMEBA" Doo Podgorica, na dopunjeno
idejno rjeenje arhitektonskog projexta, projektovanc od strane Sita® DOO Budva,
ovjereno elektronskim potpisom dana 08.07.2025 godine u 11:35:05 + 02'00', za izgradnju
stambenog objekta, na lokaciji koju ¢ini UP 318, koji tine djelovi kat.parcela br.1332 i
1333 KO Cetinje |, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ‘Bogdanov kraj -Zona C
(.Sluzbeni list Crne Gore — opStinski propisi” bf. 26/13), Pnjestonica Cetinje. ukupne bruto
razvijene gradevinske povrine nadzemnog dijela objekta 2 700.54m? (planom zadato 2
707.20m?), indeksa izgradenosti 2,40 (planom zadato 2,40), povr$ine pod objektom
§76.78m? (planom zadato 676.80m?), indeksa zauzetosti 0,60 (planom zadato 0,60).
spratnosti Po+P+2+Pk (planom zadato P+2+Pk) - u pogledu usaglasenosti sa urbanisticko
tehnitkim uslovima u dijelu oblikovanja i materijalizacije | osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenost, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta i
odnos prema gradevnisko) liniji) i drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje |
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

ObrazloZenje

Aktom broj 05-332/25-3804/1 od 18.03.2025 godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekie ovog Ministarsiva, obratio se ,MEBA" Doo Podgonca, zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno redenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane .Sita* DOO
Budva, ovjereno elektronskim potpisom dana 17.03.2025 godine u 14.00.57 + 01'00', za
izgradnju stambencg objekta, na lokaciji koju &ini UP 316, koji &ine djelovi kat.parcela
br.1332 i 1333 KO Cetinje |, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ‘Bogdanov kraj -
Zona C (,Sluzbeni list Crne Gore — op$tinski propisi” br. 26/13), Prijestonica Cetinje.

Glanom 22 stav 1 tacke 11 2 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore"
broj 19/25) utvrdena Su oviaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narotto da daje



saglasnost na: 1) idejno rieSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske
povr§ine 3000m2 i vise, hotela odnosno turistickog naselja sa Eetiri ili pet zvjezdica i
turistitkog rizorta, trga, skvera, SetaliSta, gradskog parka | objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog
zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanistitko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja
i materijalizacije; osnovnim urbanistickim parametnma (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost 0dnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) 1 drugim
urbanistitkim parametnma (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta). 2) idejno rjeSenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji se izraduje

glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju | urbanistitke parametre iz
programa iz lana 72 stav 5 ovog zakona.

Glanom B Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore” broj 19/25), data je
definicija tehnitke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nadin gradenja objekta a stavom 2.
istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanistiéko-tehnickim
uslovima kojl se preuzimaju u skladu sa zakonom kojm se ureduje uredenje prostora,
ovim zakonom, posebnim propisima | pravilima struke. GClanom 9 st.1 tatka 1. ovog
Zakona, propisano je da vrstu tehnilke dokumentacije ¢&ini, izmedu ostalog i idejno
rjesenje, to u skladu sa citiranim &lanom 8 stav 2. Zakona &ini obaveznost uskladenost
idejnog riesenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisticko-tehnickim uslovima,

gvim zakonom, posebnim propisima praviima struke.

Glanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore" broj 19/25),
navedeno je da se idejnim rjieSenjem utvrduje generaina koncepcija za izgradnju objekta,
a narotito: uklapanje objekta u prostor, polozaj objekta u okviru lokacije | prema susjednim
objektima; 3D vizuelizacija cbjekta uslovi i rjesenja prikjjucenja objekta na saobracajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Uz zahtev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog
drzavnog arhitekte sljedecu dokumentaciju: Urbanisticko-tehnitke uslove broj: 05-332/23-
713 izdati dana 15.11.2023. godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu
zivotne sredine Prijestonice Cetinje; lzjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih 1
ostvarenih urbanistickih parametara, 1zjavu oviastene geodetske organizacije | dopunjeno
idejno rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zadtitenoj digitalnoj formi,

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetn
zahtjev i odlu¢io kao u dispozitivu rjesenja, 8 ovo sa sljedecih razloga:

Shodno planu namjene povr§ina iz planskog dokumenta predmetna lckacija je
prema namjeni stanovanje srednjin gustna = tip 1. U okviru ove namjene, pored
stanovanja moguta je organizacia sadrzaja u funkciji trgovine, ugostiteljstva, usluge,
administracije, Ciste proizvodnje koja ne ugrozava Zivoinu sredinu | koja je kompatibilna sa
stanovanjem, kao i drugih sadrzaja koji mogu podrzati stanovanje kao primarnu namjenu.
Planirani sadrzaji se mogu organizovati u kombinaciji u okviru objekta (stanovanje sa

djelatnostima) il samo stanovanje ili samo djelatnosti, odnosno drugi sadrZaji.

Maksimalni dozvoljeni indeks zauzetosti za predmetnu lokaciju iznosi 0.6 dok je
maksimalni dozvoljeni indeks izgradenosti 2,4. Maksimalna spratnost objekta je P+2+Pk,
odnosno cetin nadzemne etaZze uz mogucnost izgradnje suterenske odnosno podrumske

etaZe.



Minimalna udaljenost od susjedne parcele, javnog zelenila ili javnog prilaza za
slobodnostojece objekte je 1.5m.

Kod novih objekala parkiranje | garaZiranje je planirano u okviru parcele odnosno
objekta, po normativu 1,1 parking il garaZno mjesto po stambenoj jedinici, cdnosno 60m?
poslovnog prostora na jedno parking mjesto.

Uvidom u dostavijeno idejnog nedenja arhitektonskog projekta, . projeklovancg od
strane ,SITA* doo. Budva, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
8.7.2025.godine u 11:35.05 + 02'00, za izgradnju stambenog objekta, na dielu kat
parcela br. 1332 1 1333 KO Cetinje |, koje ¢ine UP 316, u zahvatu lzmjena i dopuna
Detaljnog urbanistickog plana “Bogdanov kraj (zona C) (‘Sluzbeni list Cme Gore —
opStinski propisi’, broj 26/13), Prijestonica Cetinje, konstatovano je da je idejnim rjesenjem
predvidena izgradnja stambenog objekta, ukupne bruto razvijene gradevinske povriine
nadzemnog dijela objekta 2 700.54m? (planom zadato 2 707,20m7), indeksa izgradenosti
2,40 (planom zadalo 2,40), povrSine pod objektom §76,78m? (planom zadato 876,80m?);
indeksa zauzetosti 0,60 (planom zadato 0.60); spratnosti Po+P+2+Pk (planom zadalo
P+2+PK).

Idejnim rjeenjem je prdviden stambeni objekat, spratnosti Po+P+2+Pk Nadzemne
etaze su u funkciji stanovanja. Na prizemlju je projektovano pet jednosobnih stanova | dva
dvosobna stana; na prvom | drugom spratu je projektovano po Sest jednosobnih stanova i
po dva dvosobna stana, na potkroviju su projektovana dva trosobna stana, dva dvosobna
stana | jedna garsonjera. Ulaz u objekat se nalaz: sa sjeverne strane. U podrumu je
predvidena garaZa sa tehniékim prostorijama | ostavama i shodno namjeni podzemne
etaze njena povrsina nije uzeta u obraéun ukupne BGP objekta.

Objekat je propisno udaljen od granica susjednin urbanistiékin parcela shodno
smjernicama iz planskog dokumenta, koje se odnose na gradevinsku linju.

Parkiranje je predvideno u garazi u okviru objekta (podrumska etaza) gdje je
obezbijedeno 29 parking mjesta i na parking u okviru lokacie, gdje su cbezbijedena 2
parking mjesta, $to ¢ini ukupno 31 parking mjesto. U garali parking mjesta br. 4is, 617,
8/9. 10/11, 20721 i 22/23 predvidena su kao hidrauliéna parking mjesta. Konstatuje se da
je ispostovan normativ za parkiranje odnosno garaziranje vozila, koji je propisan planskim
dokumentiom,

Na predmetnoj parceli planirane su zelene povrSine ukupne povrine 329,36m7, §to
predstavlja 29.20% od ukupne povréine parcele.

Shodno navedenom, a8 uvidom U dopunjeno idejno rjeSenje konstatuje se da je
projektovani objekat usaglasen sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i

odnos prema gradevnisko) lingi) 1 drugim urbanistitkim parametnma (parkiranje |
garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Smjermmicama za oblikovanje prostora | matenjalizacyju 12 Planskog dokumenia
definisano je sljedece:

U izgradnji objekata treba koristiti elemente tradicionalne arhitekutre ovog podneblja
ukomponovane na savremen nacin upotrebom prirodnih materijala. Novi objekti oblikovno
| materjalizacijom treba da podrze | unaprijede ambijent. Takode, oblikovanje |
materijalizacija treba da podrze namjenu objekta, a u skladu sa propisima za ovu vrstu



objekata. Krovovi mogu biti projektovani kao kosi, pokriveni odgovarajutim pokrivatem u
skladu sa nagibom.

Prema idejnom rjesenju fasada objekta predvidena je u kombinaciji svijetiih i tamnih
tonova, pri Gemu dominira nijansa RAL 7006 sa hrapavom teksturom na osnovnom
fasadnom sloju, dok su tamni akcenti, poput okvira prozora | fasadnih panela u RAL 7016
Vertikalni dekorativni elementi izradeni su od aluminijumskih lamela u nijansi RAL 8006 |
premazom u imitaciji drveta, doprinoseci dinamiénosti | eleganciji fasade. Prozon su
velikin dimenzija sa reflektujucim staklom, a terase su obezbedene staklenim ogradama
sa minimalistiékim rukohvatima. Masivni elementi terasa oblozeni su keramiékim plotama
u dekoru travertina, ¢ime se postize elegantan estetski efekat. Gornje etaZe sadrze
pergole, dok cjelokupan dizajn doprinosi moedermom izgledu objekta. Ktov objekta je kos,

dvovodan, nagiba 28°.

Shodno svemu navedenom, idejno rjesenje je usaglaseno sa smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju,

Kod izloZenog pravnog | ginjeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se
stekli uslowi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva ,MEBA" Doo Podgonca, na
dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane .Sita® DOO
Budva, ovjereno elektronskim potpisom dana 08.07.2025. godine u 113505 + 02'00', za
izgradnju stambenog objekta, na lokaciji koju éini UP 316, koji éine djelovi katparcela
br.1332 i 1333 KO Cetinje |, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ‘Bogdanov kraj -
Zona C (.Sluzbeni list Crne Gore - opétinski propisi® br. 26/13), Prijestonica Cetinje, u
pogledu usagladenosti sa urbanistitko tehnickim uslovima u dijelu oblixovanja |
materijalizacije, | sa osnovnim urbanistiZkih parametarima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanistitkim parametnima (parkiranje | garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta).

Saglasno izlozenom, § primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeSeno je kao u

dispozitivu ovog rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieenja moze se izjaviti Zalba ovom
Ministarstvu, u roku od 8 dana od dana njegovog prjema
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