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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu ¢&lana 87 stav 1, 4 i 6 i ¢lana 88.
stav 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore* broj
64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20), ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list
Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuéi po zahtjevu invetitora ,GRADING
MONT INVEST" d.o.o. iz Budve, za izgradnju stambenog objekta, na urbanistickim
parcelama broj UP87 i UP88, na katastarskim parcelama broj: 4855/2 i 4855/3 KO
Podgorica lll, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,ZABJELO 9“ Podgorica (,SI. List
Crne Gore, opstinski propisi, broj 09/20),+ donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost ,GRADING MONT INVEST" d.o.o. Budva, na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju stambenog objekta — fazna izgradnja, izradenog od
strane “Angelini” d.o.o. Podgorica, na urbanistickim parcelama broj UP87 i UP88, na
katastarskim parcelama broj: 4855/2 i 4855/3 KO Podgorica Ill, u zahvatu Detaljnog
urbanisti¢kog plana ,ZABJELO 9“ Podgorica (,Sl. List Crne Gore, opStinski propisi, broj
09/20), u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekta, i osnovnih
urbanistiékih parametara: za urbanisti¢ku parcelu br. UP87 sa indeksom izgradenosti 2,87
(planom propisan 2,87), sa indeksom zauzetosti 0,57 (planom propisan 0,57), za
urbanistiéku parcelu br. UP88 sa indeksom izgradenosti 3,38 (planom propisan 3,38), sa
indeksom zauzetosti 0,68 (planom propisan 0,68), spratnosti objekta Po+Su+P+4 (planom
propisana Po/Su+P+4) i odnosom prema gradevinskoj liniji. Kolski i pjesacki prilaz
obezbijeden je sa planom planirane saobracajnice.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-332/22-366/2 od 25.01.2022.godine, Glavnom drZzavnom arhitekti
obratio se ,GRADING MONT INVEST* d.o.o. Budva, za davanje saglasnosti na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambenog objekta, na urbanistickim
parcelama broj UP87 i UP88, na katastarskim parcelama broj. 4855/2 i 4855/3 KO
Podgorica lll, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,ZABJELO 9“ Podgorica (,SI. List
Crne Gore, opstinski propisi, broj 09/20), u smislu arhitektonskog oblikovanja i
materijalizacije objekta i osnovnih urbanistickinh parametara.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom arhitekti,
sliede¢u dokumentaciju: Urbanistiéko-tehni¢ke uslove broj: 08-332/20-330 od 08.05.2020.
gdodine koji su izdati od strane Sekretarijata za planiranje prostora i odrZivi razvoj, Sektor



za izgradnju i legalizaciju objekata Glavni grad Podgorica; Izjavu projektanta o planiranim i
ostvarenim urbanisti¢kim parametrima i saobracajnim prikljuckom; List nepokretnosti 7111
— prepis, br. 101-956-17041/2020 od 11.05.2020. godine (provjeren na sajtu Uprave za
nekretnine dana 03.02.2022. godine) i kopiju plana br. 956-101-1633/20 od 13.05.2020.
godine, izdate od strane Uprave za nekretnine PJ Podgorica za kat. parcele br. 4855/2 i
4855/3 K.O. Podgorica lll, Kopiju Ugovora o zajedni¢koj gradnji prepis br. UZZ 287/2020
izmedu zakljuéen izmedu: ,GRADING MONT INVEST“ d.o.0. Budva (investitor) izvrsni
direktor Gordi¢ Dugana Janko, ,Zlatibor InZenjering* D.O.O. Podgorica (suinvestitor 1)
i-vrsni direktor Cosovié Milana Saga, ,Sodra Company* d.0.0. Podgorica (suinvestitor 2)
ovlaséeni zastupnik Zarkovi¢ Zarka Sonja, Bracovi¢c Veselina Rajka iz Podgorice
(suinvestitor 3), Bracovi¢ Momira Slavka iz Podgorice (suinvestitor 4) i Bracovi¢ Momira
Bobana iz Podgorice (suinvestitor 5), koji je ovjeren od strane Notara Bogi¢ Mire iz
Podgorice, i ldejno rjeSenje arhitektonskog projekta predmetnog objekta.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspolozivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlugio je kao u dispozitivu rieSenja, a ovo sa
sliede¢ih razloga:

Clanom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore® broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlascenja Glavnog
drzavnog arhitekte a narogito da: 1) daje saglasnost na idejno rjesSenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, $etalista ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav 2 tacka 3 i stav 3 ovog zakona;
i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta 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 urbanistiéki projekat; 4) daje saglasnost
na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program priviemenih objekata u dijelu
oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objektata iz ¢lana 154 ovog zakona.

&lanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
glana 87 stav 4 tatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i vise. Hotel, odnosno turisticko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Do dono$enja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta — &lan 215

Naime, Detaljnim urbanisticki planom ,ZABJELO 9" Podgorica (,SI. List Crne Gore,
opstinski propisi, broj 09/20), propisane su sledec¢e smjernice za izgradnju objekata:

Uslovi u pogledu planiranih namjena:

Sve pojedinaéne parcele definisane su za odredene namjene tako da je cjelokupan prostor
podijelien po funkcijama koje se na njemu odvijaju. Pojedinaéne namjene za parcele date
su kroz posebne uslove za uredenje prostora sa numeriékim pokazateljima i u grafickim
prilozima. Radi zadrzavanja kapaciteta planiranin DUP-om iz 2004. godine, a u skladu sa
posebnimm postupkom prema ¢&lanu 162c Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata
(“Sl.list CG” 51/08, 34/11, 35/13 i 33/14) kolektivno stanovanje se prevodi u stanovanje vece



gustine (SVG), a zelene povrsine javnog koris¢enja u povrsine za javno pejzazno uredenje
(PUJ).

Uslovi za izgradnju objekata stanovanja vece gustine:

Stanovanje veée gustine je dominantna namena u obuhvatu ovog plana. Planirana je u svim
zonama A-D. Za izgradnju objekata vaze slijedeée smjernice: Planirani kapaciteti dati su u
tabeli i predstavljaju maksimalne dozvoljene vrijednosti; Maksimalna spratnost za svaku
parcelu je data u tabeli. Moguéa je izgradnja jedne ili viSe podzemnih etaza. Podrumske i
suterenske etaZe ne ulaze u obraéun BGP samo ako se koriste za garaZiranje vozila i
tehnicke prostorije. U prizemlju ili dijelu objekta mogu se realizovati poslovni prostori i drugi
javni sadrzaji; Objekti stanovanja vece gustine u okviru ovog plana planirani su kao
slobodnostojeci objekti u okviru urbanisti¢kih blokova otvorenog ili poluotvorenog tipa. Na
svim ostalim parcelama gde dispozicija planiranih gradevinskih linija to dozvoljava, moguca
je izgradnja dvojnih ili objekata u nizu, uz obavezu izrade zajednikog idejnog rieSenja
cijelog niza. U slu€aju izgradnje dvojnih ili objekata u nizu obavezna je dilatacija na
granicama urbanistickin parcela; Granica gradenja novog objekta je odredena
gradevinskom linijom i minimalnim udaljenjem od granice susjedne urbanistiCke parcele.
Gradevinska linija GL1 , definisana grafi¢ki i numericki, predstavlja liniju do koje se moze
graditi objekat; Podrum je podzemna etaza ¢iji vertikalni gabarit ne smije nadvisiti kotu
terena 0.00 m. Horizontalni gabariti podruma definisani su gradevinskom linijjom ispod
zemlje (GL 0) a ne mogu biti veéi od povrSine urbanisti¢ke parcele, pod uslovom da su
ispunjeni uslovi ozelenjenosti parcele; Suteren je nadzemna etaZa kod koje se dio
vertikalnog gabarita nalazi iznad kote konaéno nivelisanog terena oko objekta i Ciji su
horizontalni gabariti definisani gradevinskom linijom GL1. Kod suterena na ravnom terenu
vertikalni gabarit ne moze naduvisiti kotu terena viSe od 1.00 m od konacno nivelisanog i
uredenog terena oko objekta; Parkiranje ili garaziranje vozila rjeSava se u okviru parcele
kao i na javnim parkirnim povr§inama koje su planom predvidene. Za sve nove objekte
predvidena je obaveza izgradnje podzemnih garaza koje zadovoljavaju potrebe za
parkiranjem stambenog i poslovnog dijela.

Garaza mozZe imati vi§e nivoa. Krov garaZe nivelaciono uskladiti sa kotama okolnog terena,
ozeleneti i parterno urediti kao dio slobodnog prostora na parceli.

Dozvolieno je funkcionalno povezivanje garaza na dvije ili vise neposredno
povezanih parcela uz saglasnost vlasnika i obaveznu izradu zajedni¢kog idejnog riesenja,
u cilju postizanja kontinuiteta i boljeg protoka saobracaja (ulaz/izlaz).

U oblikovhom smislu preporuéuje se savremen, funkcionalan arhitektonski izraz i
materijalizacija. Krovovi objekata mogu biti ravni, plitki (nagiba do 10 stepeni) i kosi (nagiba
do 26 stepeni). Nije predvidena izrada mansardnih krovova osim ukoliko se ne nastavlja
postojeéi niz. Preporuéuje se jedinstvo arhitektonskog izraza na nivou bloka kako bi se
formirale ambijentalne cjeline.

U tabelama su prikazani podaci o prostoru po urbanistickim cjelinama plana. Za
svaku cjelinu prikazani su podaci o urbanisti¢kim parcelama, kao i sumarni prikazi za svaku
zonu i &itav zahvat plana. Za predmetne urbanisti¢ke parcele planirani osnovni urbanisticki
parametri iznose: za urbanisti¢ku parcelu br. UP87 indeks izgradenosti iznosi 2,87, indeks
zauzetosti 0,57, za urbanisticku parcelu br. UP88 indeks izgradenosti 3,38, indeks
zauzetosti 0,68, spratnost objekta Po/Su+P+4).



Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
je idejno rjesSenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambenog objekta, izradenog od
strane “Angelini” d.o0.0. Podgorica, na urbanisti¢kim parcelama broj UP87 i UP88, na
katastarskim parcelama broj: 4855/2 i 4855/3 KO Podgorica lll, u zahvatu Detaljnog
urbanisti¢kog plana ,ZABJELO 9“ Podgorica (,SlI. List Crne Gore, opstinski propisi, broj
09/20, izradeno u skladu sa smernicama planskog dokumenta u smislu arhitektonskog
oblikovanja i materijalizacije objekta, i osnovnih urbanisti¢kih parametara: za urbanisticku
parcelu br. UP 87 indeksa izgradenosti 2,87 (planom propisan 2,87), indeksa zauzetosti
0,57 (planom propisan 0,57), za urbanisti¢ku parcelu br. UP 88 indeksa izgradenosti 3,38
(planom propisan 3,38), indeksa zauzetosti 0,68 (planom propisan 0,68) spratnosti objekta
Po+Su+P+4 (planom propisana Po/Su+P+4) i odnosom prema gradevinskoj liniji. Kolski i
pjesacki prilaz obezbijeden je sa planom planirane saobracajnice.

Uvidom u spise predmeta, utvrdeno je da je prilozena izjava projektanta sa prikazom
zadatih i ostvarenih urbanisti¢kih parametara i saobraéajnim priklju¢kom na lokaciji shodno
planskom dokumentom, kao i kopija katastarskog plana. Kolski i pjeSacki prilaz obezbijeden
je sa planom planirane saobraéajnice.

Uvidom u List nepokretnosti 7111 — prepis, br. 101-956-17041/2020 od 11.05.2020. godine
(provjeren na sajtu Uprave za nekretnine dana 03.02.2022. godine) i kopiju plana br. 956-
101-1633/20 od 13.05.2020. godine, izdate od strane Uprave za nekretnine PJ Podgorica
za kat. parcele br. 4855/2 i 4855/3 K.O. Podgorica lll, utvrdeno je pravo susvojine na ime
Bracovi¢ Veselina Rajka iz Podgorice (suinvestitor 3), Bracovi¢ Momira Slavka iz Podgorice
(suinvestitor 4) i Bracovi¢ Momira Bobana iz Podgorice (suinvestitor 5).

Uvidom u spise predmeta, utvrdeno je da ima Ugovor o zajednickoj gradnji, UZZ 287/2020
zaklju&en izmedu , Grading Mont Invest , D.0.0.Budva, Gordi¢ Janka , Zlatibor InZenjering,
D.0.0. Podgorica, Cosovié Sase, ,Sodra Company, D.0.0. Podgorica, Zarkovi¢ Sonje,
Bracovi¢ Rajka, Bracovi¢ Slavko, Bracovi¢ Bobana, gdje su se navedeni ugovaraci
usaglasili u sledeéem smislu:

Suinvestitori izjavljuju da predmetne nepokretnosti nemaju prilaz javnom putu. No, susjedne
kat. Parcele 4853, 4855/11 i 4855/15, sve iz lista nepokretnosti 7524 KO Podgorica lll, koje
imaju prilaz javnhom putu, su u svojini investitora 1 i 2. Stoga, navedeni suinvestitori su
saglasni da investitor moZe privremeno koristiti oznagene kat. parcele za potrebe izgradnje
predmetnog objekta, do okonc¢anja njegove izgradnje kao i dok Glavni grad Podgorica ne
obezbijedi javni put radi prilaza objektu.

Takode je utvrdeno u &lanu 5. tatka 3 Ugovora o zajedni¢kom gradenju da su imenovani
ugovoradi saglasni da sva investiciono-tehnicka dokumentcija izda na ime investitora
,Grading Mont Invest , D.O.0.Budva.

Sglasno izlozenom &injeniénom stanju, stekli su se uslovi za legitimaciju investitora,
shodno &lanu 91 st. 1i 3 tadka 6. Zaskona o planiranju prostora i izgradnji objekata u kojem
je jasno propisano da investitor gradi objekat gradi na osnovu prijave gradenja i
dokumentacije propisane ovim zakonom, a koju ¢ini, izmedu ostalog i dokaz o pravu svojine
na zemlji§tu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ( list nepokretnosti, ugovor o
koncesiji, odluka o utvrdivanju javnog interesa) ili dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno
drugom pravu na gradenje ako se radi o rekonstrukciji objekta.



Kod izlozenog pravnog i ¢injeni€nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,GRADING MONT INVEST" D.O.0O. Budva, na
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambenog objekta, izradenog od
strane “Angelini” d.o.0. Podgorica, na urbanistickim parcelama broj UP87 i UP88, na
katastarskim parcelama broj: 4855/2 i 4855/3 KO Podgorica Ill, u zahvatu Detaljnog
urbanisti¢kog plana ,ZABJELO 9“ Podgorica (,SI. List Crne Gore, opstinski propisi, broj
09/20), u pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekta, kao i osnovnih urbanisti¢kih
parametara (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta i odnosa prema
gradevinskoj liniji).

Saglasno izloZzenom, odlu€eno je kao u dispozitivu ovog rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja mozZe se izjaviti tuzba
Upravnom sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
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