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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine, Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu Clana 87 stav 1,461 ¢lana
88. stav 2| i &lana 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne
Gore® broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 | 86/22), &lana 18 Zakona o upravnom
postupku (.Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15. 40/16 | 37/17), rieavajuéi po
zahtjevu podnosioca ,R Invest “ d.o.0. iz Podgorice, za davanje saglasnosti na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, izradenim od strane A TIM STUDIO® d.o.o. Podgorica,
ovjerenim elektronskim potpisom projektanta dana 21.12.2023. godine u 14:18:16 + 01'00",
za izgradnju kompleks objekata kolektivnog stanovanja sa moguéno$éu fazne izgradnje |,
na dijelu UP C5.1, UP C5.4, UP C5.7, zona C, koje Cine katastarske parcele br.3798/1,
3798/4 | 3798/6 KO Podgorica Ill, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Zabjelo 8*
(*Sluzbeni list CG"-opétinski propisi br.12/18), Glavni grad Podgorica, donosi

RJESENE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva R Invest * d.o.0. iz Podgorice, na idejno
nesenje arhitektonskog projekta, izradenim od strane A TIM STUDIO" d.o.0. Podgorica,
ovjerenim elektronskim potpisom projektanta dana 21.12.2023, godine u 14:18:16 + 01°00,
za izgradnju kompleks objekata kolektivnog stanovanja sa moguénodéu fazne izgradnje |
na dijelu UP C5.1, UP C54, UP C5.7. zona C, koje ¢ine katastarske parcele br.3798/1,
3798/4 i 3798/6 KO Podgorica Ill, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ,Zabjelo 8
("Sluzbeni | list CG*-opstinski propisi  br.12/18), Glavni grad Podgorica, u pogledu
usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju i osnovnim urbanistickim
parametnma (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti. spratnost odnosno visina objekta i
odnos prema gradevniskoj liniji), ukupne BRGP podzemnih i nadzemnih etaZa 6.024 45+
1.7748=7.799.25 m2, indeksa zauzetosti 0.24 (planom propisan 0,40), indeksa
izgradenosti 1,20 (planom propisan 1.20), spratnosti obkekta visoko prizemlie P+4 (planom
propisana spratnost P+4).

Obrazlozenje

Aktom broj 09-332/23-10576/1 od 21. 12.2023 godine, Direktoratu ovog Ministarstva,
obratio se ,Roaming Montenegro * d.o.0. iz Nik$iéa, za davanje saglasnosti na idejno
rjeSenje arhitektonskog projekta, izradenim od strane A TIM STUDIO" d.0.0. Podgorica, za
izgradnju kompleks objekata kolektivnog stanovanja sa moguénoséu fazne izgradnje , na
dijelu UP C5.1, UP C5.4, UP C5.7, zona C. koje Cine katastarske parcele br.3798/1, 3798/4



i 3798/6 KO Podgorica IIl, u zahvatu Detaljinog urbanistitkog plana ,Zabjelo 8 ("Sluzbeni
list CG"-op&tinski propisi br. 12/18), Glavni grad Podgorica,

Clanom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(.Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11119, 82120, 86/22 i 4/23), utvrdena su
oviascenja Glavnog drzavnog arhitekte a narodito da: 1) daje saglasnost na idejno riesenje
arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu
usagladenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stay 2 tatka 3 |
stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetost, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje
saglasnost na idejno rje$enje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se
izraduje glavni projekat u odnosu na program iz Elana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa
drZavnim |smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projekini zadatak za urbanistiéki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanisti¢ki projekat; 5) daje saglasnost na Program
priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
¢lana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povriine
3000 m? i vise, hotel odnosno turistiko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turistiéki rizort.
mogu se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Clanom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data Je definicija
tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numeritke | 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 urbanisti&ko-tehni&kim
uslovima, ovim zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st.1tagka 1.
ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnidke dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno
rnesenje, sto u skladu sa citiranim Clanom 73 stav 2. Zakona &ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjedenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanisticko-tehnidkim uslovima, ovim
zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Shodno &lanu 237 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (,Sluzbeni list
Cme Gore' broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 | 4/23), gradenje na dijelu
urbanistitke parcele je moguée do donosenja Plana generaine regulacije Crne Gore, ako
nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utice na funkcionalnost i pristup objektu 1 uz uslov
da se indeksi zauzetosti izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu umanje za
nedostajuéi dio urbanistitke parcele.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu sliede¢u dokumentaciju:
Urbanisticko-tehniéke uslove broj. 08-352/18-824 izdate 27.12.2018.godine od strane
Glavnog grada Podgorica, Sekretarijat za planiranje prostora i odrZivi razvoj; Urbanisti¢ko-
tehnicke uslove broj: 08-352/18-823 izdate 15.01.2019.godine od strane Glavnog grada
Podgorica, Sekretarijat za planiranje prostora i odrzivi razvoj, Urbanistiéko-tehnicke uslove
broj. 08-352/18-680 izdate 24.12.2018.godine od strane Glavnog grada Podgorica,
Sekretarijat za planiranje i uredenje prostora | zastitu Zivotne sredine; Notarski zapis
ugovora o ortakluku ~ zajednickoj izgradniji objekta UZZ 760/2020 od 16.11.2020. godine
zakljuéen izmedu Durovi¢ Zorana kao ulagaca i °R Invest" d.o.0. Podgorica kao investitora,
IZjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih | ostvarenih urbanistitkih parametara,
Izjavu oviadtene geodetske organizacije sa navedenim obezbijedenim kolskim prilazom sa
sjeveroistocne strane lokacije preko kat.parcele 3798/7 koja je u viasnidtu ‘R Invest' d.o.o.



Podgonci i idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticenoj
digitalnoj formi

Direktorat za sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture - Glavni drzavni
arhitekta ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odluéic kao u dispozitivu
resenja, a ovo sa sljedecih razioga:

Uvidom u idejno rjedenje arhitektonskog projekta, broj 09-332/23-10576/1 od 21.12.2023.
godine, izradenim od strane A TIM STUDIO" d.o.0. Podgorica, ovjerenim elektronskim
potpisom projektanta dana 21.12.2023. godine u 14:18:16 + 01'00", za izgradnju kompleks
objekata kolektivnog stanovanja, na dijelu UP C5.1, UP C5.4, UP C57, zona C, koje tine
katastarske parcele br.3798/1, 3798/4 i 3798/6 KO Podgorica Ill, u zahvatu Detaljnog
urbanistickog plana ,Zabjelo 8* (*Sluzbeni list CG"-opétinski propisi br.12/18), Glavni grad
Podgorica, ovaj Direktorat, konstatuje sljedece

Planskim 'dokumentom Detaljnim urbanisti¢kim planom Zabjelo 8", propisane su
smjernice  u smislu arhitejtonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovni
urbanisticki parametri, a to je:

Osnovna namena objekta: Stanovanje srednje gustine

Prate¢a namena objekta: moguca je organizacija sadrzaja u funkciji trgovine, ugostiteljstva,
usluga, administracije, kao i drugih sadrZaja koji mogu podrzati stanovanje kao primarnu
namjenu. Parkinzi | garaZe za smestaj vozila korisnika (stanara i zaposlenih) i posetilaca. U
okviru stanovanja kao preteZne namjene moguca je organizacija stanovanja ili stanovanja i
djelatnosti, Djelatnosti se mogu organizovati u kombinaciji sa stanovanjem u istom objektu
i to u okviru prizemnih etaZa. Djelatnosti koje su u kombinaciji sa stanovanjem moraju biti
kompatibilne sa istim odnosno da ne ugroZavaju funkciju stanovanja i Zivotne sredine.

Vrste, tip i glavne tehnologke celine objekta:

Objekte postavljati kao slobodnostojeée na parceli a u okviru veéih parcela moguce je
formirati niz od vide lamela ili kompleks pri éemu se objekat moze postaviti i na granicu
susedne parcele kao dvojni uz prethodnu saglasnost suseda s tim $to oba objekta moraju
predstavijati oblikovnu i prostornu celinu,

Spratnost objekta:

Maksimaina spratnost objekta je data u odnosu na velidinu parcele | pripadnosti parcele
odredenoj zoni ili bloku. U objektu je moguca izgradnja suterenske il podrumskih etaza (broj
etaza pod zemljom nije ograniéen) veé je u skladu sa uslovima lokacije. Ukoliko jeu
suterensko| etazi organizovano garaziranje ili tehnicka prostorija ista ne ulazi u obragun
BRGP.

- Maksimalna spratnost je do P+4
- Maksimalni indeks zauzetosti do 0.4
- Maksimalni indeks izgradenosti do 1.2

Maksimalni urbanisticki pokazatelji i kapaciteti za svaku urbanistitku parcelu (indeks
zauzetosti, izgradenosti i maksimalno dozvoljena spratnost), namena i povréina planiranih
objekata i drugo, dati su u tabelarnom prikazu po urbanistiékim parcelama.

Gradevinska linija:



- Gradevinska linija je linija na zemlji (GL 1) i pretstavlja liniju do koje se moze graditi,
Geodetski elementi za obeleZavanje gradevinske linije, odnosno koordinate tadaka
gradevinske linije su dati u grafi¢kom prilogu ,Plan parcelacije, regulacije i UTU".

- Gradevinske linije su definisane na nivou blokova. Gradevinska linjja je uglavnom na 5m
od regulacijone linije izuzev na potezima gde su ve¢ izgradeni objekti ili gde oblik parcele
ne dozvoljava vece odstojanje od regulacione linije, u ovim slu¢ajevima gradevinska linija
|e na 3m od regulacione. Nove objekte postavijati na ili iza zadate gradevinske linije.

- PoloZaj gradevinske linije je obavezujui za novoplanirane objekte.
Nivelacione kote objekata:

Kotu poda prizemlja objekta postaviti u skiadu sa nivelacijom saobracajnice u kontaktu,
kotama postojecih susednih objekata, kao i kotama terena u neposrednom okruzenju.
Maksimalna kota prizemlja objekta u odnosu na saobracajnicu odnosno okolni teren moze
biti 1m. |

Arhitektonsko oblikovanje i materijalizacija.
Fasade (vrsta materijala):

U izgradnji objekata treba koristiti elemente tradicionalne arhitekture tog podneblja
ukomponovane na savremen naéin, prirodne materijale i dr. Fasade objekata su predvideni
od kvalitethog i trajnog materijala i kvalitetno izvedeni. Krovni pokrivaé (vrsta materijala,
nagib): Projektovati kose krovne ravni propisanog nagiba za ovo podneblje uz

koris¢enje elemenata tradicionalne arhitekture i prirodne materijale ukomponovane na
savremen nacin. Krovni pokrivadi su predvideni od kvalitetnog i trajnog materijala i kvalitetno
izvedeni. Za sve objekte se preporucuju kosi krovovi, dvovodni ili &etvorovodni. a kod
komplikovanijih objekata i kombinovani, nagib krovnih ravni je u funkciji odabranog krovnog
pokrivaga. Krovni pokrivaé je crep, tegola, lim ili neki drugi kvalitetan mater

Na osnovu navedenog, utvrdeno je da je predloZeno idejno arhitektonsko riesenje
izradeno od strane ,A TIM STUDIO" d.0.0. Podgorica, ovjerenim elektronskim potpisom
projektanta dana 21.12.2023. godine u 14:18:16 + 01'00', za izgradnju kompleks objekata
kolektivnog stanovanja sa moguéno$éu fazne izgradnje, na dijelu UP C5.1, UP C5.4, UP
C5.7, zona C, koje ¢ine katastarske parcele br.3798/1. 3798/4 i 3798/6 KO Podgorica IIl, u
zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,Zabjelo 8" (“Siuzbeni list CG’-opétinski propisi
br.12/18), Glavni grad Podgorica - u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje
i matenjalizaciju i osnovnim urbanistiékim paramefrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta | odnos prema gradevniskoj liniji), ukupne
BRGP podzemnih | nadzemnih etaza 6.024,45+1.774 8=7.799,25 m2, indeksa zauzetosti
0,24 (planom propisan 0,40), indeksa izgradenosti 1,20 (planom propisan 1,20), spratnosti
objekta visoko prizemlje P+4 (planom propisana spratnost P+4),

Shedno svemu navedenom, idejno riesenje je usagladeno sa smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju.

Konstatovano je da je uz idejno rjeSenje prilozena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom osnovnih urbanistickih parametara kao i Izjava geodetske licencirane organizacije
o tanoj lokaciji planiranog objekta.



Uvidom u zvaniéni sajt Uprave za nekretnine dana 01.03.2024.godine i u List
nepokretriosti br.5950 — prepis, utvrdeno je da su kat.parcele br.3798/1, 3798/4 i 3798/6
KO Podgorica Il na kojima je planirana izgradnja objekta u svojini Zorana Buroviéa u obimu
prava 1/1. U citiranom listu nepokretnosti u podacima o teretima i ograniéenjima navedena
je zabiliezba ugovora o ortakiuku — zajednicko] izgradnji objekta UZZ 760/2020 od
16.11.2020. godine zakljuéen izmedu Burovi¢ Zorana kao ulaga¢a | *R Invest” d.o.0.
Podgorica kao investitora u kojem je u Clanu 8. Ugovora utvrdena saglasnost druge
ugovorene strane da se u cilju dobijanja dozvole ista glasi na ime ulagaéa "R Invest"
D.0.0.Podgorica.

Kod izlozenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, Glavni drZavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,R Invest “ d.0.0. iz Podgorice, na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, izradenim od strane _A TIM STUDIO" d.o.0. Podgorica,
ovjerenim elektronskim potpisom projektanta dana 21.12.2023. godine u 14:18:16 + 01'00,
Za izgradnju kompleks objekata kolektivnog stanovanja, na dijelu UP C5.1, UP C5.4, UP
C5.7, zona C, koje &ine katastarske parcele br.3798/1, 3798/4 i 3798/6 KO Podgorica Il u
zahvatu Detaljnog urbanistiékog plana Zabjelo 8" ("SluZbeni list CG -opstinski propisi
br.12/18), Glavni grad Podgorica, u pogledu usagla$enosti sa smjernicama za oblikovanje
i materijalizaciju i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
Zauzetost, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji).

Saglasno izloZenom, odlu¢eno je kao u dispozitivu ovog rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moze se Izjaviti tuzba
Upravnom sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.
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